Begriindung zum Bebauungsplan S-500 I (Verl&éngerung Max-Beckmann-
Strafe/Schmidt-Rottluff-StraBe)
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Bisheriger Verfahrensablauf

AnlaB und Ziel der Planung

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes S-500 sol-
len die bislang unbebauten Fl3chen beiderseits der verlidnger-
ten Max-Beckmann-StraBe/Schmidt-Rottluff-StraBe bis an die
Bahnhofsallee einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Da zur Zeit
die Nachfrage nach GeschofSwohnungen im Zuge eines insgesamt
verstidrkten Wohnungsbedarfs besteht, ist es AnlaB und Ziel der
Planung, geeignete Fldchen im Bereich des Bebauungsplanes
S-500 anzubieten. Planungsrechtliche Voraussetzungen flr die
Zuldssigkeit von GeschoB8wohnungen sind die Anpassung des Mages
der baulichen Nutzung und die Beordnung der ErschlieBung. Die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes ist daher filir einen
Teilbereich des Bebauungsplanes S-500 erforderlich.

Ziel der Planung ist es auch, fUr die Versiegelung der bisher
unbebauten Fldchen AusgleichsmaBnahmen zu treffen.

Rahmenbedingungen

Restehende Rechtsverhdltnisse

Der Flichennutzungsplan 1981 stellt die Fl&chen des Planberei-
ches S-500 I als Wohnbaufldchen dar.

Der bisherige Bebauungsplan S-500 (der durch diesen Bebauungs-
plan S-500 I ge&#ndert wird) setzt in dem noch unbebauten Teil
beidseitig der verl&ngerten Max-Beckmann-Strage/ Schmidt-Rott-
luff-StraBe eine eingeschossige Bebauung mit einer baulichen
Ausnutzung von 0,3/0,3 und 0,4/0,4 fest. Angrenzend an diesen
Bereich des Bebauungsplanes S-500 I bleibt n&rdlich, jedoch
abgertickt durch Grln, Wanderweg und Wasserzug, ein allgemeines
Wohngebiet mit Z I, GRZ/GFZ von 0,4/0,4, ein eingeschré&nktes
Gewerbegebiet und ein allgemeines Wohngebiet an der Bahnhofs-
allee mit 2 II, 0,4/0,6 festgesetzt. Im Sliden schlieB8t sich
ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet mit einer Ausnutzung von
Z I, 0,3/0,3 an.



Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Stddtebauliches Ziel ist die Festsetzung eines Wohngebietes,
in dem u. a. auch GeschoBwohnungen zuldssig sind. Aus der
Sicht des Naturschutzes bestehen grundsdtzlich keine Bedenken
gegen die geplante Bebauung der Fldchen im Bebauungsplanbe-
reich §-500 I bei Schaffung entsprechender Ausgleichsmafnah-
men. Neben dem Wohnen als Hauptnutzung 'sind ergd@nzende, aber
nicht st8rende Nutzungen zuldssig, so daB ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird.

Die Festsetzungen im einzelnen

In dem Teil des Planbereiches S-500 I, der als allgemeines
Wohngebiet WA 1 festgesetzt wird, sind wie im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan S-500 freistehende Einfamilienhduser ge-
plant. Hier ist lediglich die Beordnung der Erschliefung er-
forderlich. Das MaB der Nutzung wird gegeniiber den bisherigen
Festsetzungen nicht ver&ndert. Im librigen Planbereich entlang
der Bahnhofsallee und siidlich der Schmidt-Rottluff-StraBe ist
der Bau von GeschoBwohnungen geplant. Aufgrund einer problem-—
losen Erschliefung dieser Fl&dchen und im Hinblick auf vorhan-
denes und geplantes Sffentliches Griin sowie gr&Bere zusammen-
hédngende private Grinfldchen (nicht i{iberbaubare Fl&chen) wird
die Lage von GeschofBwohnungen an dieser Stelle fir geeignet
gehalten. Da durch diese genannten Voraussetzungen ein Einfi-
gen in die bereits bestehende Siedlungsstruktur gegeben ist,
wird zur Realisierung von GeschoBwohnungen hier entsprechend
das MaB der baulichen Nutzung erh&ht.

Innerhalb der Bereiche, die flir GeschoBwohnungen vorgesehen
sind, ist jedoch eine Staffelung der zukiinftigen Wohngebdude
in der HBhe und auch bei der Grund- und GeschoBfldchenzahl
vorgesehen, um ein vertretbares Ineinanderiibergehen von der
vorhandenen und geplanten eingeschossigen Bebauung zur mehrge-
schossigen Bebauung zu erreichen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Fl&dchen von Aufent-
haltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen ganz mit-
zurechnen, um hier gegeniiber der angrenzenden bereits entstan-
denen Einfamilienhausbebauung ein gleiches MafB der baulichen
Nutzung einzuhalten.

Bedingt durch die Hochspannungsleitung entlang der slidlichen
Planbereichsgrenze ist eine breitere nicht {iberbaubare Fl&che
erforderlich, an die sich eine Sffentliche Griinfldche an-
schlieBt, so daB ein ausreichender Abstand zur bestehenden
stidlich angrenzenden Bebauung entsteht.



Im Osten schlieBt sich die Bahnhofsallee an. Aufgrund der Ver-
kehrsbelastung ergeben sich an der ndchstgelegenen Baugrenze
Verkehrsldrmimmissionen von etwa 58 dB (A) tags und 48 dB (A)
nachts. Die Planungsrichtpegel der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete (SSAédeB (A)) werden damit {iberschritten, so daBs
MaBnahmen zum Schutz der zukinftigen Wohnbevdlkerung erforder-
lich sind.

Eine Verringerung der Immissionen durch einen Li#rmschutzwall
ist grundsdtzlich m&glich. Da jedoch entlang der Bahnhofsallee
GeschofBwohnungen geplant sind, wiirde durch einen ca. 3 m hohen
Wall lediglich das ErdgeschoB vor La&rmeinwirkungen geschiitzt
werden. Aufgrund des vorhandenen Landschaftsbildes, das durch
den Bewuchs, vorwiegend durch Birken geprdgt ist, und da fer-
ner entlang der Bahnhofsallee zur Westseite hin keinerlei Auf-
schiittungen vorhanden sind, wird die Anlage eines Walles als
untypisch empfunden.

Die Wirksamkeit aktiver Ldrmschutzanlagen wlirde zudem durch
die hier vorgesehene breite Einfahrt in die neue Erschlie-
fungsstraBe hinein eingeschrédnkt werden. Um die Immission auf
55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts (Wert der DIN 18 005 fir
Verkehrsldrm) zu senken, ist die Festsetzung von passiven
Lidrmschutzmafnahmen erforderlich. Fiir den Bereich der an die
Bahnhofsallee unmittelbar angrenzenden Bebauung werden daher
besondere Anforderungen an die Ausbildung der AuBenwandbautei-
le nach DIN 4109 gestellt, so daB innerhalb der Wohn- und
Schlafzimmer zumutbare Schallpegel entstehen. Zumutbare Ver-
h&ltnisse herrschen aufgrund der Abschirmung auch auf der dem
Verkehr abgewandten Wohnseite der Gebdude ebenso wie im Be-
reich der westlich angrenzenden Grundstiicke.

Durch die geplante Bebauung von Wohnhiusern wird ein Teil der
bislang als Griinland genutzten Fldche versiegelt. Als Aus-
gleich hierfliir und gleichzeitig zur Abschirmung zur Bahnhofs-
allee hin wird eine 8 m breite Offentliche Griinfi&che festge-
setzt, auf der B&ume, in diesem Fall Eichen, anzupflanzen
sind. Diese Griinfldche hat iiber ihre Bedeutung als Ausgleichs-
maBnahme hinaus in Verbindung mit dem in die neue Erschlie-
BungsstraBe beidseitig hineingezogenen 5 m breiten Verkehrs-
grin eine Signalwirkung als Eingang zum neuen Baugebiet. Die
Markierung der Eingangssituation wird zusdtzlich durch die
andere Baumart, hier Eichen statt der sonstigen Birkenreihen
entlang der Bahnhofsallee, unterstiitzt.

Auf der Offentlichen Grinfld@che siidlich des vorhandenen Wan-
derweges entlang der ndrdlichen Planbereichsgrenze zwischen
Bahnhofsallee und Max-~Beckmann-StrafBe wird ebenfalls das An-
pflanzen von B&umen festgesetzt. Es wird vorgeschlagen, hier
Eichen zu pflanzen, die in Verbindung mit der Eichenreihe an
der Bahnhofsallee eine Ausgleichsmafnahme fiir den Eingriff
durch die Versiegelung von Griinfldchen darstellen.
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Auch das &ffentliche Grin entlang der siidlichen Planbereichs-
grenze dient als Fl&che flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft. Die MafBnahmen hier sind
ebenfalls als Ausgleichsmafnahmen anzusehen. Es wird vorge-
schlagen, Uberwiegend Hartriegel (Cornus Sanguinea), Faulbaum
(Rhammus frangula), diverse Weidenarten, Apfelrose (Rosa rugo-
sa), Stechpalme (Ilex aquifolium), Traubenholunder (Sambucus
racemose), Traubeneiche (Quercus petraea) und Birke (Betula
pendula) anzupflanzen, so daf kleine "Lichtungen" entstehen
k¥nnen. Dieses Griin ist {iber Griinanbindungen {iber die neue Er-
schlieBungsstraBe und liber die Wohnwege hinaus an den bereits
vorhandenen Wanderweg angebunden. Die innere Durchléssigkeit
des Bebauungsplanbereiches durch Griinanbindungen, Rad- und
FuBwege ist sehr hoch und trdgt zur Attraktivitdt des neu ge-
planten Baugebietes bei. ‘

Erschliefung

Die ErschlieBung des Planbereiches erfolgt liber eine neue Er-
schlieBungsstraBe, abzweigend von der Bahnhofsallee. Von hier
aus werden die Fldchen fiir GeschoBwohnungsbauten direkt und
die Einfamilienhausquartiere iber schmale Wohnwege angebunden.
Flir die Baufld3chen westlich angrenzend an die Bahnhofsallee,
fiir die ebenfalls GeschoBSwohnungsbauten vorgesehen sind, sind
zwel weitere Zufahrten durch den Pflanzstreifen von der Bahn-
hofsallee aus geplant.

Die ErschlieBungsstraBen sollen verkehrsberuhigt ausgebaut
werden. Die Eingangssituation in den neuen Planbereich ist so
geplant, daB sie die Verkehrsteilnehmer durch die vorgesehene
Fiilhrung von zwei einzelnen Fahrbahnen, getrennt durch Grinin-
seln, zu einer Geschwindigkeitsreduzierung veranlaft. Ferner
ist ein ungehindertes Durchfahren von Kraftfahrzeugen von der
Bahnhofsallee bis zur Max-Beckmann-StraBe in die angrenzenden
bebauten Bereiche nicht m&glich, da eine Unterbrechung durch
die geplante Rad-/FuBwegverbindung mit begleitendem Griin vor-
gesehen ist.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt {iber Kandle, die in den
PlanstraBen neu zu verlegen sind.

Die Oberfldchenentwdsserung erfolgt liber Regenwasserkandle.
Vorfluter fiir die Oberfl&chenentwédsserung ist der Wasserzug
23.01/01, Verbandsgewdsser III. Ordnung der Hunte-Wasseracht.
An der Siidseite des Baugeldndes befindet sich an der Grenze zu
den Grundstiicken Am Wilischemeer ein Grenzgraben, der zu erhal-
ten ist. -

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas ist sichergestellt.

Ein Kinderspielplatz ist ca. in 300 m Entfernung in dem Teil
des Bebauungsplanbereiches S-500 festgesetzt, der nicht durch
die Anderung beriihrt wird. Dieser Kinderspielplatz westlich
der Max-Beckmann-Strafie ist Uber die vorhandenen und geplanten
Rad- und FuBwege gefahrlos zu erreichen.



Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt
durch die Deutsche Bundespost TELEKOM.

3.4 Stidtebauliche Daten

Der Planbereich hat eine Gr&Be von ca. 49 125 m2, davon

allgemeine Wohngebiete: 36 397 m2
Verkehrsfldchen, einschlieflich .
Verkehrsgriin: 7 430 m2
ffentliche Grilnflichen: 5 298 m2

4. Bisheriger Verfahrensablauf
AufstellungsbeschlufB: 17.09.90
Frilhzeitige Blrgerbeteiligung: 20.09. bis 04.10.90
Beteiligung Tr&ger &ffentlicher
Belange: 26.10.90
Offentliche Auslegung: 27.12.90 bis 01.02.91

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 11.03.1991 zur BeschluBfassung vorgelegen.

Oldenburg, den 11.03.1991
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